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 จากการศึกษาปัญหาทางกฎหมายของพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝาก
ท่ีดินเพื่อเกษตกรรมหรือท่ีอยู่อาศยั พ.ศ.2562 มีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาถึงความเป็นมา แนวคิด และทฤษฎี
เก่ียวกบัการขายฝาก ตลอดจนกฎหมาย ระเบียบ และหลกัเกณฑท่ี์เก่ียวขอ้งกบัการท าสัญญาขายฝากตาม
พระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ.2562 แม้
พระราชบญัญติัน้ีจะออกมาเพื่อคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากก็ตาม แต่การเอารัดเอาเปรียบและ
ความไม่เป็นธรรม ท่ีบุคคลท่ีอยูใ่นฐานะไดเ้ปรียบในทางเศรษฐกิจ จะเอารัดเอาเปรียบบุคคลอีกฝ่ายหน่ึงท่ีอยู่
ในฐานะเสียเปรียบในทางเศรษฐกิจยงัมีเกิดขึ้นอยูใ่นสังคมทัว่ไปในยคุปัจจุบนั กฎหมายขายฝากเป็นนิติ
กรรมท่ีผูรั้บซ้ือฝากนิยมน ามาใช ้เพื่อหาประโยชน์ใหต้นเอง โดยอาศยัการท่ีกฎหมายขายฝากมีลกัษณะพิเศษ 
ท่ีสัญญาขายฝากเป็นสัญญาซ้ือขายประเภทหน่ึง ท่ีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นตกไปยงัผูซ้ื้อฝากในทนัทีท่ีท า
สัญญาขายฝาก ดว้ยเหตุท่ีวา่กฎหมายก าหนดใหก้ารท าสัญญาขายฝากนั้นเม่ือคู่สัญญาไดท้ าสัญญาแลว้ ผูข้าย
ฝากจะไดรั้บเงินโดยท่ีน าทรัพยสิ์นนั้นมาเป็นวตัถุแห่งสัญญา และกรรมสิทธ์ิในทรัพยด์งักล่าวจะโอนไปยงัผู ้
ซ้ือฝากในทนัที โดยท่ีไม่ตอ้งผา่นขั้นตอนในการประเมินทรัพยสิ์นหรือการอนุมติัเงินท่ีตอ้งใชเ้วลา โดยมี
ขอ้ตกลงวา่ผูข้ายฝากอาจไถ่ทรัพยน์ั้นคืนไดน้ี้ มาเพื่อเป็นประกนัการกูย้มื และผูรั้บซ้ือฝากยงัสามารถเรียก
ดอกเบ้ียกบัผูข้ายฝากไดอี้กดว้ย แมพ้ระราชบญัญติัน้ีจะบญัญติัมาเพื่อคุม้ครองประชาชนใหไ้ม่ถูกเอารัดเอา
เปรียบมากจนเกินไป แต่ก็ยงัมีปัญหาและความบกพร่องในบางมาตราท่ีสมควรไดรั้บการปรับปรุงแกไ้ข
บทบญัญติัในพระราชบญัญติัน้ี เพื่อให้เป็นไปตามวตัถุประสงคข์องกฎหมาย ท่ีตอ้งการสร้างความเป็นธรรม
เพื่อขจดัความเหล่ือมล ้าในสังคม สร้างความเขา้ใจในเจตนารมณ์และเพื่อความชดัเจนของกฎหมาย 
 จากการศึกษาท าใหท้ราบถึงความบกพร่องของกฎหมายทั้งในปัญหาเร่ืองการท านิติกรรมขายฝาก
เพื่ออ าพรางการท านิติกรรมอ่ืนอนัเน่ืองมาจากการตีความและเขา้ใจในบทบญัญติัท่ีผิดเพี้ยน ปัญหาการขยาย
ก าหนดเวลาไถ่จากการขายฝาก ทั้งในเร่ืองแบบของสัญญา และการก าหนดระยะเวลาท่ีขอขยาย ท่ีผูรั้บซ้ือ

 
1 บทความน้ีเรียบเรียงจากการศึกษาอิสระ เร่ือง ปัญหาทางกฎหมายของพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการ

ท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ.2562 โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษา คือ รองศาสตราจารยพ์ฒันะ เรือนใจดี 
และคณะกรรมการสอบ คือ รองศาสตราจารย ์ดร.รติชยั รถทอง และ รองศาสตราจารย ์ดร.ปวริศร เลิศธรรมเทวี 

2 นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต (วิทยาเขตบางนา) คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัรามค าแหง 



ฝากมกัท าสัญญาเอาเปรียบผูข้ายฝาก อีกทั้งปัญหาการท่ีกฎหมายขายฝากไม่น าพระราชบญัญติัวา่ดว้ยขอ้
สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมมา พ.ศ.2540 มาใชบ้งัคบั และยงัมีปัญหาในเร่ืองสิทธิหนา้ท่ีของผูรั้บซ้ือฝากก่อนครบ
ก าหนดเวลาไถ่ทรัพยค์ืน ท่ียงัเป็นขอ้ต่อรองท่ีไดเ้ปรียบเสียเปรียบกนัอยูม่ากพอสมควร และปัญหาการช าระ
สินไถ่โดยการวางทรัพย ์ท่ีควรไดรั้บการแก ้เพื่อความเป็นธรรม ซ่ึงสรุปได ้ดงัต่อไปน้ี 
 ประเด็นปัญหาท่ีหน่ึง เก่ียวกบัปัญหาการท าสัญาขายฝากเพื่ออ าพรางนิติกรรมอ่ืน มาตรา 8 วรรค
สาม แห่งพระราชบญัญติัน้ี ก าหนดไวว้า่จ านวนสินไถ่จะก าหนดไวสู้งกวา่ราคาขายฝากก็ได ้แต่เม่ือค านวณ
เป็นดอกเบ้ียแลว้ตอ้งไม่เกินร้อยละสิบหา้ต่อปี การก าหนดเช่นน้ีเพื่อป้องกนัการเรียกดอกเบ้ียเกินอตัราของผู ้
ซ้ือฝาก แต่การท่ีกฎหมายก าหนดค าวา่ “ดอกเบ้ีย” ในตวับทโดยไม่ขยายความค าวา่ดอกเบ้ียวา่ คือเงิน หรือ
ทรัพยสิ์นใดบา้ง จึงท าใหคู้่สัญญาฝ่ายท่ีมีความรู้ความเขา้ใจในกฎหมายท่ีมากกวา่ หรือมีอ านาจต่อรองทาง
เศรษฐกิจท่ีมากกวา่ จึงมกัเอากฎหมายขายฝากมาใชเ้พื่อเป็นประกนัการกูย้มื โดยคู่สัญญามีเจตนาท่ีแทจ้ริงคือ
การกูย้มืกนั แต่ดว้ยความมีลกัษณะพิเศษของกฎหมายขายฝากท่ีกรรมสิทธ์ิในทรัพยจ์ะโอนไปยงัผูซ้ื้อฝาก
ในทนัที และทั้งกฎหมายยงับญัญติัใหส้ามารถเรียกดอกเบ้ียกบัผูข้ายฝากได ้จึงท าใหก้ารท าสัญญาขายฝาก 
เขา้ใจไดว้า่เหมือนการท าสัญญาจ านอง ไม่เป็นไปตามเจตนาของกฎหมายกฎหมายขายฝาก เม่ือเทียบกบั
สัญญาท่ีมีลกัษณะเช่นเดียวกบัการขายฝากของต่างประเทศ ทั้งประเทศญ่ีปุ่ น ประเทศฝร่ังเศส และประเทศ
เยอรมนั ก าหนดในเร่ืองการไถ่ไวว้า่ สินไถ่หรือราคาไถ่ถอน คือราคาทรัพยท่ี์ผูข้ายไดข้ายใหแ้ก่ผูซ้ื้อ รวมถึง
ค่าใชจ่้ายอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวกบัสัญญาซ้ือขาย โดยระบุไวว้า่ค่าใชจ่้ายอ่ืนๆ ในระหวา่งท่ีไดมี้การท าสัญญาซ้ือขายกนั
นั้นไดเ้สียค่าใชจ่้ายในการปรับปรุงซ่อมแซมดูแลรักษาสภาพทรัพยสิ์น และค่าใชจ่้ายจ าเป็นอนัเก่ียวเน่ืองกบั
ทรัพยสิ์นนั้น ผูซ้ื้อหรือผูรั้บโอนยอ่มมีสิทธ์ิเรียกใหผู้ข้ายชดใชค้่าใชจ่้ายดงักล่าวคืนใหแ้ก่ตนดว้ย หาก
ค่าใชจ่้ายนั้นท าใหท้รัพยสิ์นมีค่าเพิ่มขึ้นและจะไดรั้บชดใชค้่าใชจ่้ายคืนเฉพาะท่ีไดก้ระท าในขณะสุจริต
เท่านั้น สรุปไดว้า่ผูข้ายจะไดท้รัพยสิ์นกลบัคืนเป็นของตน เม่ือไดค้ืนราคาซ้ือขาย และค่าใชจ่้ายเก่ียวกบั
สัญญารวมทั้งชดใชค้่าใชจ่้ายอนัท าใหท้รัพยสิ์นเพิ่มมูลค่าขึ้นในจ านวนเพียงเท่าราคาท่ีเพิ่มขึ้น จะเห็นไดว้า่
กฎหมายของต่างประเทศไม่มีการก าหนดเป็นดอกเบ้ีย ท าใหส้ัญญาขายฝากแทบทุกประเทศดงักล่าว
ก าหนดใหส้ัญญาขายฝากมีลกัษณะเป็นสัญญาซ้ือขายโดยแท ้ซ่ึงมีการก าหนดเง่ือนไขพิเศษเอาไวเ้ท่านั้น จาก
การศึกษาค าวา่”ดอกเบ้ีย”ในกฎหมายขายฝากท่ีบญัญติัอยูใ่นมาตรา 8 วรรคสาม แห่งพระราชบญัญติัน้ี ท าให้
ประชาชนผูท้  าสัญญาขายฝากเกิดความเขา้ใจผิด และใชป้ระโยชน์จากการท่ีกฎหมายบญัญติัเช่นน้ี เป็นเหตุ
ใหเ้กิดการท านิติกรรมอ าพรางขึ้นระหวา่งคู่สัญญา 
 ประเด็นปัญหาท่ีสอง ปัญหาการขยายก าหนดเวลาไถ่จากการขายฝาก ซ่ึงบญัญติัไวใ้นมาตรา 10 
วรรคสาม แห่งพระราชบญัญติัน้ี เหตุท่ีกฎหมายแกไ้ขเพิ่มเติมเร่ืองการขายฝาก เพื่อใหคู้่สัญญาสามารถขยาย
ก าหนดเวลาการไถ่ทรัพยสิ์นได ้ก็เพื่อมุ่งคุม้ครองผูข้ายฝากโดยเป็นการบรรเทาภาระ ของผูข้ายฝากใหมี้
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โอกาสในการไถ่ถอนทรัพยสิ์นของตนมากยิง่ขึ้น ซ่ึงในปัญหาเร่ืองการขยายก าหนดเวลาไถ่จากการขายฝากน้ี 
มีขอ้บกพร่องทั้งในเร่ืองแบบของสัญญาขอขยายก าหนดเวลา และระยะเวลาในการขอขยาย ซ่ึงมาตรา 10 
วรรคสาม ก าหนดไวว้า่ “ในกรณีท่ีมีการขยายก าหนดเวลาไถ่ ระยะเวลาท่ีขยายเม่ือรวมกบัระยะเวลาเดิมแลว้
ตอ้งไม่เกินสิบปี” เช่นน้ีในประเด็นปัญหาเร่ืองแบบของสัญญาขยายก าหนดเวลาไถ่ เม่ือพิจารณาถึงการท า
สัญญาขายฝากท่ีกฎหมายก าหนดใหต้อ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี มิเช่นนั้น
สัญญาขายฝากจะถือเป็นโมฆะ ดงัท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา 7 ในพระราชบญัญติัเดียวกนั สัญญาขยายเวลาถือ
เป็นสัญญาท่ีเปล่ียนแปลงสิทธิตามนิติกรรมเดิม คู่สัญญาฝ่ายหน่ึงฝ่ายใดจะเปล่ียนแปลงตามใจชอบมิได ้
ดงันั้นเม่ือกฎหมายก าหนดใหก้ารท าสัญญาขายฝากในคร้ังแรกตอ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อ
พนกังานเจา้หนา้ท่ี การขยายก าหนดเวลาไถ่ ซ่ึงเป็นการตกลงเปล่ียนแปลงแกไ้ขนิติกรรมสัญญาท่ีท ากนัไว้
แต่เดิม ก็ตอ้งถือวา่เป็นกรณีท่ีกฎหมายบงัคบัใหท้ าเป็นหนงัสือและ จดทะเบียนต่อพนกังานเจ้าหนา้ท่ี
เช่นเดียวกนั และเม่ือพิจารณาไปถึงในเร่ืองของระยะเวลาท่ีขอขยายก าหนดเวลาไถ่จากการขายฝากแลว้นั้น 
ในมาตรา 10 วรรคสามเช่นเดียวกนั ก าหนดวา่เม่ือรวมกบัระยะเวลาเดิมแลว้ตอ้งไม่เกินสิบปี เหตุท่ีกฎหมาย
แกไ้ขเพิ่มเติมเพื่อใหคู้่สัญญาสามารถขยายก าหนดเวลาการไถ่ทรัพยสิ์นได ้เพื่อบรรเทาภาระ ของผูข้ายฝาก
ใหมี้โอกาสในการไถ่ถอนทรัพยสิ์นของตนได ้แต่การท าสัญญาขยายเวลาน้ี คู่สัญญาฝ่ายท่ีมีอ านาจต่อรองท่ี
มากกวา่ กล่าวคือผูรั้บซ้ือฝากมกัจะท าสัญญาเพื่อเอาเปรียบผูข้ายฝาก โดยการขอขยายเวลาออกไปสั้นๆ เพื่อ
เป็นการบีบใหผู้ข้ายฝากตอ้งเป็นฝ่ายผิดสัญญา และเป็นเหตุใหต้อ้งสูญเสียทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก แต่อยา่งไรก็
ตามเม่ือศึกษาในมาตรา 10 วรรคแรก กฎหมายก าหนดวา่ “สัญญาขายฝากจะก าหนดไวต้ ่ากวา่หน่ึงปีหรือเกิน
สิบปีมิได.้..”ในมาตราน้ีกฎหมายก าหนดระยะเวลาขั้นต ่าไว ้ดงันั้นเม่ือการขยายก าหนดเวลาไถ่ ซ่ึงเป็นการ
เปล่ียนแปลงสิทธิตามนิติกรรมเดิม ควรจะตอ้งใหมี้บทบญัญติัท่ีก าหนดขั้นต ่าของการขอขยายเวลาไวเ้ช่นกนั 
 ประเด็นปัญหาท่ีสาม ปัญหาการไม่น าพระราชบญัญติัวา่ดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ.2540 มา
ใชบ้งัคบั ในมาตรา 11 แห่งพระราชบญัญติัน้ี ก าหนดใหค้ดีท่ีมีขอ้พิพาทอนัเน่ืองมาจากการขายฝากเป็นคดี
ผูบ้ริโภคตามกฎหมายวา่ดว้ยวิธิพิจารณาคดีผูบ้ริโภค โดยใหถื้อวา่ผูข้ายฝากเป็นผูบ้ริโภค นั้น เป็นการท่ี
กฎหมายใหสิ้ทธิแก่ผูบ้ริโภค ใหมี้การเขา้ถึงกระบวนการยติุธรรมไดส้ะดวก ง่ายและรวดเร็ว กระบวนการ
ด าเนินคดีจะไม่เคร่งครัดมากนกั ก่อใหเ้กิดประโยชน์แก่ผูบ้ริโภคในกรณีท่ีมีขอ้พิพาทเกิดขึ้น ท าใหผู้ข้ายฝาก
มีโอกาสในการต่อสู้เพื่อพิสูจน์วา่สัญญาขายฝากนั้นเป็นสัญญาท่ีไม่เป็นจริงและสร้างความเสียเปรียบจน
น าไปสู่การสูญเสียทรัพยท่ี์ขายฝาก อยา่งไรก็ตาม กฎหมายวา่ดว้ยวิธิพิจารณาคดีผูบ้ริโภค ยงัไม่ไดใ้หอ้ านาจ
แก่ศาลเขา้มามีส่วนร่วมในการพิจารณาสัญญา เช่นเดียวกบักฎหมายขายฝากตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิช ท่ีใหอ้  านาจแก่ศาลเขา้มามีส่วนร่วมในการพิจารณาสัญญาตามพระราชบญัญติัวา่ดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่
เป็นธรรม พ.ศ.2540 เพื่อให้ขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมมีผลบงัคบัไดเ้พียงเท่าท่ีเป็นธรรมและพอควรแก่กรณี 
เพราะเม่ือเปรียบเทียบกบัการท าสัญญาขายฝากตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยก์บักฎหมายขายฝาก



4 
 

ตามพระราชบญัญติน้ีแลว้ มิไดแ้ตกต่างกนัในเร่ืองของตวัสัญญา แต่แตกต่างกนัในเร่ืองของทรัพยสิ์นท่ีขาย
ฝากท่ีกฎหมายบญัญติัไวเ้ท่านั้น 
 ประเด็นปัญหาท่ีส่ี ปัญหาในเร่ืองสิทธิหนา้ท่ีของผูรั้บซ้ือฝากก่อนครบก าหนดเวลาไถ่คืน ในมาตรา 
17 แห่งพระราชบญัญติัน้ีก าหนดหนา้ท่ีของผูซ้ื้อฝากไวว้่า ก็ครบก าหนดเวลาไถ่ 3 เดือน ไม่เกิน 6 เดือน ให้ผู ้
ซ้ือฝากมีหนา้ท่ีตอ้งแจง้เป็นหนงัสือส่งทางไปรษณีลงทะเบียนตอบรับไปยงัผูข้ายฝาก เพื่อใหผู้ข้ายฝากทราบ
ถึงก าหนดเวลาไถ่ และจ านวนสินไถ่ หากผูซ้ื้อฝากไม่ไดแ้จง้เป็นหนงัสือไปยงัผูข้ายฝาก ใหผู้ข้ายฝากมีสิทธิ
ไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากไดภ้ายในหกเดือน นบัแต่วนัครบก าหนดไถ่ท่ีระบุไวใ้นสัญญาขายฝาก กล่าวคือหากผู ้
ซ้ือฝากไม่แจง้ใหผู้ข้ายฝากทราบถึงก าหนดเวลาไถ่ จ านวนสินไถ่ ก่อนท่ีจะครบก าหนดเวลาไถ่ 3 เดือนไม่
เกิน 6 เดือน จะท าใหสิ้ทธ์ิไถข่องผูข้ายฝากขยายออกไปอีก 6 เดือนนบัแต่วนัครบก าหนดท่ีระบุไวใ้นสัญญา 
แมจ้ะเป็นการเอ้ือประโยชน์ใหผู้ข้ายฝาก แต่ผูซ้ื้อฝากมกัน าระยะเวลาท่ีขยายออกไปโดยอตัโนมติัน้ี มาเป็น
ขอ้เรียกร้องเพื่อเรียก ดอกเบ้ีย เงิน ทรัพยสิ์น ประโยชน์ หรือค่าตอบแทนอ่ืนๆ โดยการแสร้งวา่ไม่ได่ส่ง
เอกสารเป็นหนงัสือลงทะเบียนตอบรับไปยงัผูข้ายฝาก เพื่อแลกกบัการไถ่ทรัพยสิ์นคืน ซ่ึงท าใหผู้ข้ายฝาก
ตอ้งเสียเงิน ทรัพยสิ์น หรือประโยชน์อ่ืนๆ ไปมากกวา่ท่ีระบุไวใ้นสัญญา เพราะตอ้งเสียเงินเพิ่มในส่วนน้ี
ดว้ย หากไม่ช าระอาจถึงกบัตอ้งเสียทรัพยสิ์นใหผู้ซ้ื้อฝากไปเลย กฎหมายบญัญติัหนา้ท่ีใหผู้ซ้ื้อฝากตอ้ง
ปฏิบติัตามไว ้แต่เม่ือช่องวา่งของกฎหมาย ท่ีผูท่ี้มกัจะท าสัญญาเอาเปรียบผูอ่ื้นน ามาเป็นขอ้เรียกร้องไดน้ั้น 
กฎหมายยงัไม่ไดมี้บทบญัญติัหา้มไว ้จึงยงัเกิดขอ้ไดเ้ปรียบเสียเปรียบกนัในส่วนน้ี 
 ประเด็นปัญหาท่ีหา้ ปัญหาการช าระสินไถ่โดยการวางทรัพย ์พระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนใน
การท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ.2562 ไดเ้พิ่มหลกัการใหม่นอกเหนือจากใน
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ไวใ้นมาตรา 18 ซ่ึงอยู่ในหมวด 2 เร่ืองสิทธิและหนา้ท่ีของผูข้ายฝากและ
ผูรั้บซ้ือฝาก ท่ีก าหนดไวว่า่ ผูข้ายฝากมีสิทธิไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากภายในเวลาท่ีก าหนดไวใ้นสัญญา โดย
ช าระสินไถ่ใหแ้ก่ผูซ้ื้อฝาก หรือวางทรัพยอ์นัเป็นสินไถ่ต่อส านกังานวางทรัพย ์ส านกังานท่ีดินจงัหวดั หรือ
ส านกังานท่ีดินท่ีรับจดทะเบียนการขายฝากทรัพยสิ์นนั้น แต่ในกรณีท่ีผูข้ายฝากไม่อาจใชสิ้ทธ์ิไถก่บัผูซ้ื้อฝาก
ไม่วา่ดว้ยเหตุใดอนัไม่ใช่ความผิดของผูข้ายฝาก ใหผู้ข้ายฝากมีสิทธ์ิวางทรัพยอ์นัเป็นสินไถ่ต่อส านกังาน
ดงักล่าวไดภ้ายใน 30 วนั นบัแต่วนัถึงก าหนดเวลาไถ่หรือนบัแต่วนัท่ีเหตุท่ีท าใหไ้ม่อาจไถ่ดงักล่าวไดส้ิ้นสุด
ลง แลว้แต่กรณี กล่าวคือหากคู่สัญญาตกลงท่ีจะช าระสินไถ่กนัในวนัใด หากมีเหตุใหผู้ข้ายฝากไม่สามารถ
ช าระสินไถ่ได ้โดยเหตุดงักล่าวไม่ไดเ้ป็นความผิดของผูข้ายฝาก ผูข้ายฝากสามารถช าระสินไถ่ต่อส านกังาน
ดงัท่ีกล่าวมาไดภ้ายใน 30 วนันบัแต่วนัถึงก าหนดเวลาไถ่หรือนบัแต่วนัท่ีเหตุท่ีท าใหไ้ม่อาจไถ่ดงักล่าวได้
ส้ินสุดลง เช่นน้ีมองไดว้า่เป็นการขยายก าหนดเวลาออกไปอีก 30 วนั ซ่ึงเม่ือพิจารณาถึงหลกัความสุจริต 
ความไวว้างใจความไวเ้น้ือเช่ือใจซ่ึงกนัและกนั ดงันั้นก่อนถึงก าหนดเวลาไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝาก ทั้งผูข้าย
ฝาก และผูรั้บซ้ือฝากต่างรู้ถึงก าหนดเวลานั้นดีอยูแ่ลว้ และตอ้งไดมี้การติดต่อและตกลงกนัถึงจ านวนสินไถ่ 
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วนัและเวลาในการช าระสินไถ่นั้นก่อนถึงก าหนดเวลาไถ่ ซ่ึงเม่ือถึงก าหนดเวลาท่ีไดต้กลงจะไถ่จากการขาย
ฝาก ทั้งผูข้ายฝากและผูรั้บซ้ือฝากต่างตอ้งพร้อมท่ีจะยืน่ค  าขอไถ่จากการขายฝาก ต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี 
ดงันั้นหากมีเหตุอนัไม่ใช่ความผิดของผูข้ายฝาก ผูข้ายฝากก็ยอ่มมีสิทธ์ิไถ่ทรัพยสิ์นโดยการวางทรัพยต์่อ
ส านกังานวางทรัพยห์รือส านกังานท่ีดินจงัหวดัหรือส านกังานท่ีดินท่ีรับจดทะเบียนการขายฝากทรัพยสิ์นนั้น
ไดภ้ายในวนัดงักล่าวท่ีตกลงกนัมาไถ่ทรัพยสิ์น หรือภายในเวลาท่ีก าหนดไวใ้นสัญญา หรือนบัแต่วนัท่ีเหตุท่ี
ท าใหไ้ม่อาจไถ่ดงักล่าวไดส้ิ้นสุดลง โดยท่ีไม่ตอ้งขยายเวลาออกไปอีก 30 วนั เป็นการเอ้ือประโยชน์ใหแ้ก่
คู่สัญญาฝ่ายหน่ึงฝ่ายใดมากจนเกินไป และการขยายเวลาเช่นน้ีอาจท าใหเ้กิดพิพาทขึ้นระวา่งบุคคลภายนอกท่ี
ไดสิ้ทธ์ินั้นมาโดยสุจริตได ้
 จากการศึกษาคน้ควา้ปัญหาทางกฎหมายของพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขาย
ฝากท่ีดินเพื่อเกษตกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั พ.ศ.2562 ท่ียงัมีความบกพร่อง ตอ้งปรับปรุงแกไ้ข ผูศึ้กษามี
ขอ้เสนอแนะ ดงัน้ี 

1. ปัญหาการท าสัญาขายฝากเพื่ออ าพรางนิติกรรมอ่ืน ในมาตรา 8 วรรคสาม ท่ีบญัญติัในเร่ืองของ
จ านวนสินไถ่วา่จะก าหนดไวสู้งกวา่ราคาขายฝากก็ไดแ้ต่เม่ือค านวณเป็นดอกเบ้ียแลว้ตอ้งไม่เกินร้อยละสิบ
หา้ต่อปี ท่ีท าใหป้ระชาชนเขา้ใจในเจตนาของกฎหมายขายฝากผิดไป วา่เป็นเหมือนการจ านอง หรือเป็นการ
กูย้มืเงิน ดงันั้นจึงควรแกไ้ขบทบญัญติัในมาตรา 8 วรรคสาม จากเดิมบญัญติัวา่ “จ านวนสินไถ่จะก าหนดไว้
สูงกวา่ราคาขายฝากก็ได ้แต่เม่ือค านวณเป็นดอกเบ้ียแลว้ตอ้งไม่เกินร้อยละสิบหา้ต่อปี ค านวณนบัแต่วนัท่ี
ขายฝากจนถึงวนัครบก าหนดเวลาไถ่” แกไ้ขเป็น “จ านวนสินไถ่ คือราคาซ้ือขายรวมถึงค่าใชจ่้ายอ่ืนๆ ท่ี
เก่ียวกบัสัญญาซ้ือขาย ค่าใชจ่้ายในระหวา่งท่ีไดมี้การท าสัญญาซ้ือขายกนันั้นไดเ้สียค่าใชจ่้ายในการปรับปรุง
ซ่อมแซมดูแลรักษาสภาพทรัพยสิ์น และค่าใชจ่้ายจ าเป็นอนัเก่ียวเน่ืองกบัทรัพยสิ์นนั้น” โดยน าบทบญัญติั
ของต่างประเทศท่ีก าหนดไวว้า่ดอกเบ้ียคือเงินในส่วนใดบา้งมาปรับใช ้เพื่อใหก้ฎหมายเกิดความชดัเจนใน
เจตนา และใหส้ัญญาขายฝากมีลกัษณะเป็นการซ้ือขายกนัโดยแท ้ไม่เกิดการท านิติกรรมเพื่ออ าพรางการท า
นิติกรรมอ่ืน 
 2. ปัญหาการขยายก าหนดเวลาไถ่จากการขายฝาก ซ่ึงเกิดปัญหาทั้งในเร่ืองรูปแบบของสัญญาขยาย 
และในเร่ืองการก าหนดระยะเวลาขยายก าหนดเวลาไถ่จากการขายฝาก โดยมีขอ้เสนอแนะในเร่ืองรูปแบบ
ของสัญญาขยายก าหนดเวลาไถ่ เห็นควรเพิ่มเติมมีได ้2 กรณีคือ (1.) มาตรา 7 วรรคหน่ึง แห่งพระราชบญัญติั
ฉบบัน้ีเพื่อใหก้ฎหมายเกิดความชดัเจน วา่ “การขายฝาก และการขยายก าหนดเวลาไถ่จากขายฝาก ถา้มิไดท้ า
เป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี เป็นโมฆะ”  หรือ (2.) อาจเพิ่มเติมใน มาตรา 10 วรรคสาม 
แห่งพระราชบญัญติัฉบบัน้ี ว่า “ในกรณีท่ีมีการขยายก าหนดเวลาไถ่ ระยะเวลาท่ีขยายเม่ือรวมกบัระยะเวลา
เดิมแลว้ตอ้งไม่เกินสิบปี และตอ้งท าเป็นหนงัสือจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี” และขอ้เสนอแนะในเร่ือง
การก าหนดระยะเวลาขยายก าหนดเวลาไถ่จากการขายฝาก เห็นควรเพิ่มเติม การขอขยายเวลาไถ่จากขายฝาก
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ตาม มาตรา 10 วรรคสาม แห่งพระราชบญัญติัฉบบัน้ี จากเดิม “ในกรณีท่ีมีการขยายก าหนดเวลาไถ่ 
ระยะเวลาท่ีขยายเม่ือรวมกบัระยะเวลาเดิมแลว้ตอ้งไม่เกินสิบปี” แกไ้ขเป็น “ในกรณีท่ีมีการขยายก าหนดเวลา
ไถ่ ระยะเวลาท่ีขยายคราวหน่ึงตอ้งไม่ต ่ากวา่หน่ึงปี เม่ือรวมกบัระยะเวลาเดิมแลว้ตอ้งไม่เกินสิบปี และตอ้ง
ท าเป็นหนงัสือจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี” โดยแกไ้ขเพิ่มเติมตามปัญหาแบบของสัญญาขยายเวลาไถ่
จากการขายฝากขา้งตน้ไปในคราวเดียวกนั และเพื่อป้องกนัการขอขยายระยะเวลาไถ่ขายฝากออกไปคราวละ
สั้นๆ ท่ีเป็นเหตุใหต้อ้งเสียทรัพยสิ์นท่ีขายฝากไป และเพื่อใหก้ฎหมายมีความสมบูรณ์มากยิง่ขึ้น 
 3. ปัญหาการไม่น าพระราชบญัญติัวา่ดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ.2540 มาใชบ้งัคบั เห็นควร
เพิ่มเติมในพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอ่าศยั 
พ.ศ. 2562 โดยใหพ้ระราชบญัญติัวา่ดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 นั้น ปรากฏอยูใ่นมาตราใด
มาตราหน่ึงในพระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่
อาศยั พ.ศ.2562 เช่นเดียวกบัในมาตรา 11 ท่ีมีบทบญัญติัในเร่ืองของวิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภค ก าหนดไว ้จะท า
ใหเ้กิดความชดัเจนในขอ้เท็จจริงระหวา่งคู่สัญญาวา่ แทจ้ริงแลว้สัญญาขายฝากท่ีคู่สัญญาท าขึ้นนั้น มีเจตนา
ใหนิ้ติกรรมท่ีท าขึ้นระหวา่งกนันั้นมีเจตนาให้เป็นสัญญาขายฝากอยา่งแทจ้ริงหรือใชป้ระโยชน์จากสัญญา
ขายฝากเพื่ออ าพรางนิติกรรมอ่ืนซ่ึงจะส่งผลต่อการบงัคบัใชก้ฎหมาย และเป็นประโยชน์ต่อผูข้ายฝากใน
ประเด็นท่ีศาลจะเพื่อใชใ้นการพิจารณาวา่ขอ้สัญญาหรือขอ้ตกลงใดท่ีไม่เป็นธรรม และใหอ้ านาจแก่ศาลท่ีจะ
สั่งใหข้อ้สัญญาหรือขอ้ตกลงท่ีไม่เป็นธรรมนั้นมีผลบงัคบัใชเ้ท่าท่ีเป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณี และเพื่อ
ลดความเล่ือมล ้าใหแ้ก่ผูท้  าสัญญาขายฝาก 
 4. ปัญหาสิทธิหนา้ท่ีของผูรั้บซ้ือฝากก่อนครบก าหนดเวลาไถ่คืน เพิ่มเติมบทบญัญติัในมาตรา 17 
จากเดิมท่ีบญัญติัไวใ้นวรรคแรกและวรรคสองวา่  “ก่อนวนัครบก าหนดเวลาไถ่ไม่นอ้ยกวา่สามเดือนแต่ไม่
มากกวา่หกเดือน ใหผู้ซ้ื้อฝากแจง้เป็นหนงัสือส่งทางไปรษณียล์งทะเบียนตอบรับไปยงัผูข้ายฝากเพื่อใหผู้ข้าย
ฝากทราบก าหนดเวลาไถ่และจ านวนสินไถ่ พร้อมทั้งแนบส าเนาสัญญาขายฝากไปดว้ย ในกรณีท่ีผูแ้จง้มิใช่ผู ้
ซ้ือฝากเดิม ตอ้งแจง้ไปดว้ยว่าผูข้ายฝากจะตอ้งไถ่กบัผูใ้ดและสถานท่ีท่ีจะตอ้งช าระสินไถ่ 

ในกรณีท่ีผูซ้ื้อฝากไม่ไดด้ าเนินการแจง้เป็นหนงัสือไปยงัผูข้ายฝากภายในระยะเวลาท่ีก าหนดตาม
วรรคหน่ึงหรือมิไดส่้งส าเนาสัญญาขายฝากไปดว้ย ใหผู้ข้ายฝากมีสิทธิไถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากไดภ้ายในหก
เดือนนบัแต่วนัครบก าหนดไถ่ท่ีระบุไวใ้นสัญญาขายฝาก โดยผูข้ายฝากมีหนา้ท่ีช าระสินไถ่ตามจ านวนท่ี
ก าหนดไวใ้นสัญญา” โดยให้เพิ่มเติมเป็นวรรคสาม วา่ “ห้ามมิใหผู้รั้บซ้ือฝากใชก้ าหนดเวลาท่ีขยายออกไป
ตามวรรคสอง เพื่อเรียก ดอกเบ้ีย เงิน ทรัพยสิ์น ประโยชน์ หรือค่าตอบแทนอ่ืนๆ เพิ่มจากสินไถ่ท่ีก าหนดไว้
ในสัญญาขายฝาก” ทั้งน้ีเพื่อใหก้ฎหมายเกิดความสมบูรณ์ตามเจตนารมณ์ของกฎมหายและเกิดความเป็น
ธรรมแก่ประชาชนมากยิง่ขึ้น 



7 
 

5. ปัญหาการช าระสินไถ่โดยการวางทรัพย ์มาตรา 18 วรรคสอง จากเดิมบญัญติัวา่ “ในกรณีท่ีผูข้าย
ฝากไม่อาจใชสิ้ทธ์ิไถ่กบัผูซ้ื้อฝากไดไ้ม่วา่ดว้ยเหตุใดอนัไม่ใช่ความผิดของผูข้ายฝาก ให้ผูข้ายฝากมีสิทธ์ิวาง
ทรัพยอ์นัเป็นสินไถ่ต่อส านกังานวางทรัพยห์รือส านกังานท่ีดินจงัหวดัหรือส านกังานท่ีดินท่ีรับจดทะเบียน
การขายฝากทรัพยสิ์นนั้นได ้ภายในสามสิบวนันบัแต่วนัถึงก าหนดเวลาไถ่หรือนบัแต่วนัท่ีเหตุท่ีท าใหไ้ม่อาจ
ใชสิ้ทธิดงักล่าวไดส้ิ้นสุดลง แลว้แต่กรณี และใหถื้อวา่ผูข้ายฝากไดไ้ถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากตามก าหนดเวลาไถ่
แลว้” แกไ้ขเป็น “ในกรณีท่ีผูข้ายฝากไม่อาจใชสิ้ทธ์ิไถ่กบัผูซ้ื้อฝากไดไ้ม่วา่ดว้ยเหตุใดอนัไม่ใช่ความผิดของ
ผูข้ายฝาก ใหผู้ข้ายฝากมีสิทธ์ิวางทรัพยอ์นัเป็นสินไถ่ต่อส านกังานวางทรัพยห์รือส านกังานท่ีดินจงัหวดัหรือ
ส านกังานท่ีดินท่ีรับจดทะเบียนการขายฝากทรัพยสิ์นนั้นได ้ภายในวนัถึงก าหนดเวลาไถ่หรือนบัแต่วนัท่ีเหตุ
ท่ีท าใหไ้ม่อาจใชสิ้ทธิดงักล่าวไดส้ิ้นสุดลง หรือวนัถดัจากวนัท่ีก าหนดในสัญญากรณีวนัท่ีก าหนดในสัญญา
เป็นวนัหยดุ แลว้แต่กรณี และใหถื้อวา่ผูข้ายฝากไดไ้ถ่ทรัพยสิ์นท่ีขายฝากตามก าหนดเวลาไถ่แลว้” เพื่อให้
กฎหมายมีความศกัด์ิสิทธ์ิและไม่เอ้ือประโยชน์แก่คู่สัญญาฝ่ายหน่ึงฝ่ายใดมากจนเกินไป 
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